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EKONOMISK PLAN

Bostadsrittsforeningen Edsgatans Park
Karlstads Kommun
Org. nr: 769639-6246

Nyckeltal

Insatser 29 949 kr/m?2 Boarea
Upplatelseavgifter 0 kr/m2 Boarea
Insatser och upplatelseavgifter 29 949 kr/m?2 Boarea
Arsavgifter exkl. VA och El till laddstolpar 705 kr/m?2 Boarea
Arsavgifter VA och El till laddstolpar 30 kr/m2 Boarea
Rantekanslighet Arsavgift (Rantehdjning med 1%) 130 kr/m2 Boarea
Bostadsrattsféreningens lan 13 000 kr/m2 Boarea
Belaningsgrad (lan i férhallande till projektkostnad) 30 %

Sparande i féreningen (Amortering och Yttre fond ar 1) 160 kr/m2 Boarea
Enerqgiférbrukning (fastighetsel) 10 kr/m2 Boarea
Kalkylerad ranta foreningens lan (30 dagar, 1, &r, 3 &r, 5ar) 3,50 %

Offererad ranta féreningens lan (30 dagar 1, ar, 3 ar, 5ar) 3,28 %

Kalkylerad amortering bostadsrattsféreningens lan 1,00 %

Offererad amortering bostadsréttsféreningens 1an 1,00 %

Andel av intdkterna som kommer fran lokaler eller parkering 0,0 %

Boarea (BOA) 1980 m2
Innehall
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A ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Bostadsrattsforeningen Edsgatans Park, 769639-6246, registrerad 2021-02-26, har till &ndamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostdder samt tomtmark i anslutning

till dessa 8t medlemmama till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen har forvarvat samtliga aktier i Nya Norrholmsbolaget 2 AB, orgnr 559187-8151, som d& var &gare till fastigheten
Karistad Edsgatan 2:34 och del av fastigheten Karlstad Edsgatan 2:32. Edsgatan 2:34 och del av Edsgatan 2:32 dverférdes

efter férvarvet till foreningen. Del av fastigheten Karlstad Edsgatan 2:32 har darefter fastighetsreglerats in i Karkstad Edsgatan 2:34.

Féreningens skattemé&ssiga anskaffningsvéarde blir lagre &n det redovisade anskaffningsvérdet, vilket innebar att

om fdreningen i framtiden avyttrar fastigheten kommer skatt behéva eriiggas pd mellanskillnaden mellan det skattemé&ssiga

anskaffningsvardet och forséljningspriset. Det skattemdssiga anskaffningsvérdet &r ca 72,7 milj kr.
I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsréttslagen har styrelsen upprittat féljande ekonomiska plan fér foreningens

verksamhet. Uppgifterna i planen avseende fastighetens anskaffningskostnad grundar sig pa aktieférvarv, l6sen av skuld,
Totalentreprenadkontrakt enligt ABT06 samt byggherrekostnader, och avser beridknade kostnader.
Driftskostnadema grundar sig pa vid tiden fér planens upprattande kinda samt bedémda férh3llanden.

Uppldtelse av bostadsldgenhetera kommer att ske frn okt 2022 till juni 2023, och efter det att tillst3nd lamnats av
Bolagsverket och den ekonomiska planen registrerats. Sdkerhet for insatsema kommer att Idmnas av BRIM eller motsvarande.

Inflyttning &r berdknad att ske i 2 etapper. Etapp 1: dec 2022. Etapp 2: juni 2023. Projektet &r fardigstallt till ca 46%.
Féreningen &r ett s.k. Akta bostadsforetag. Startbesked gavs 2021-09-22. 11 av 15 lagenheter &r tecknade via Férhandsavtal.

Férutsattningama for registrering av féreliggande ekonomiska plan enligt 1 kap 5 § bostadsréttslagen foreligger harvid.

B BESKRIVNING

Beteckning och areal mm
Fastighetsbeteckning:
Upplatelseform:

Adress:

Areal:

Hustyp:

Taxeringsvarde:

(berdknat via skatteverket.se)

Vardedr (bedomt):

Byggar:
Antal bostadsldgenheter:

Lagenhetsytor BOA:
Parkering:

Servitut:

Karlstad Edsgatan 2:34 (uppdelad p3 2 omriden)

Aganderitt

Morgonvagen 2A,B,C,D E, F,G, H,J. Samt Morgonvagen 1K,L,M,N,P,Q.
7444 m2

Radhus i 2 plan. 5 huslédngor med 3 ldgenheter i varje.

Mark Bostader 3 780 000
Byggnad Bostdder 28 575 000
Mark Lokaler 0
Byggnad Lokaler 0
Totalt 32 355 000
2023

2021-2023

15

1 980 m2 Samt 97,5m2 golvarea pa loft.

30 éppna P-platser inom féreningens fastighet, varav 15 i carport med laddstolpe.

Samtliga platser upplats med bostadsratt. El till laddstolpe debiteras bostadsrittshavarna direkt

av leverantor.
Planeras ej

Gemensamhetsanlaggning(blivande): Del i tillfart till Morgonvigen 2A-2J.



Gemensamma anordningar, utrymmen och abonnemang
Gemensamhetslokal i f.d. timrat vagnslider

2 st VA-abonnemang

2 st Elabonnemang for fastighetsel

2 st Miljshus

Antal vaningar: 2

Grundldggning: Betongplatta.

Stomme: Tré

Bjalklag: Tré

Lagenhetsskiljande viggar: Trareglar och gipsskivor

Innervéaggar: Trareglar och gipsskivor

Fasad: Trapanel

Yttertak: Derbicolor FR med profilerande 3-kanstlist.

Takavvattning: Utvéndiga stupror i plat

Fonster: 3-glas i trd med utsida i aluminium

Fénsterdérmar: 3-glas i trd med utsida i aluminium

Varmeproduktion: Franluftsvirmepump. Varmepump och FTX-ventilation &r brf-havarens egendom. Denne
ansvarar for och bekostar drift, service och underhall.

Ventilation: FTX-ventilation

Varmedistribution: Golvvarme i bottenplan. Vattenradiatorer i évre plan.

VA: Anslutet till kommunens nit. Tva VA-abonnemang. Undermitare i ldgenheterna.

El: Féreningen har tva elabonnemang. Ligenheterna har egna abonnemang.

Sophantering: Miljostationer, 2 st.

Bredband: Individuell fiberansiutning f&r internet, IP-telefoni och TV till Karistad Stadsnét.
Bostadsrdttshavaren bekostar eget abonnemang med valri operatér.

Forrad: Kallférrad i carport, ca 4m2

Tvitt: TM och TT i badrum.

Uteplatser: Tradack pa fram- och baksida

Kortfattad rumsbeskrivning ldgenheter
De vanligast forekommande ytskikten beskrivs nedan.

(G = golv, V = véggar, T = tak)

Hall G Klinker/parkett Badrum 1 G Klinker
v M3lade v Kakel
T Milade T Malat
Vardagsrum G Parkett Badrum 2 G Klinker
v Malade v Kakel
T Malade T Malat
Sovrum G Matta
v Malade
T Malade
Kok G Parkett
v Malade
T Mélade



C KOSTNADER FOR FORVARV

Forvarvskostnad for foreningens fastighet via férvarv av aktiebolag,

inkluderande byggkostnader,byggherrekostnader, moms, lagfart, pantbrev,

rantekostnader under byggnadstiden, fastighetsskatt vardedret mm. Ink| kassareserv 100.000%*. 85 040 000

* kassareserven kan t.ex anvindas till kostnader for 2-3rssyn samt garantibesikningen &r 5.

SUMMA BERAKNAD TOTAL ANSKAFFNINGSKOSTNAD 85 040 000

D FORSAKRING

Foreningen kommer att teckna fullvardesforsdkring inkl styrelseansvar fére inflyttning.

Fastigheten &r under byggtiden forsékrad via Totalentreprenéren.

E BERAKNING AV FORENINGENS UTGIFTER AR 1

FINANSIERING ANSKAFFNINGSKOSTNAD

L&n ar1 25 740 000

Insatser 59 300 000

Upplatelseavgift 0

SUMMA 85 040 000

ER 1

Kapitalutgifter Skuld Rénta* Rantekost |Amortering**| Amortering Summa
Kr Kr Kr per ar

Bottenldn*** 25 740 000 3,50% 900 900 1,00% 257 400]| 1 158 300

SUMMA 25 740 000 900 900 257 400| 1 158 300

* Réntenivan i denna kostnadskalkyl utgdr frén en bedémning om réntelaget vid slutplacering av foreningens 13n och att I3net delas upp i 4 delar

lika fordelat pa réntebindning 3 man, 1 8r, 3 8r och 5 ar. Slutplacering av I3nen berdknas ske direkt efter fardigstallande /inflyttning.

**Rak amortering 1%

***S3kerhet for foreningens 18n &r pantbrev.




SAMMANSTALLNING AV FORENINGENS UTGIFTER Ar1

AR 1

Kapitalutgifter

Summa rantor och amortering fran féregdende sida 1 158 300
Avséttning till fond fér yttre underhall 59 400
Fastighetsavqift bostdder* 0
Fastighetsskatt 0
Driftkostnad**

Styrelsearvode 15 000
Revision, Bokféring 25 000
Forsakring 35 000
Snéréjning 20 000
Markskotsel 30 000
Sophé@mtning 30 000
El gemensam (utebelysning, gemensamhetslokal) 20 000
VA (mats och debiteras BR-havama i efterskott) 60 000
Serviceavgift laddstolpar 2 500
SUMMA UTGIFTER Delsumma drift: 237 500 1 455 200

Drift per m2 BOA & Ar: 120

*Enligt nu géllande regler &r fSreningen befriad frén fastighetsavgift under de forsta 15 aren efter vardedret.
Fastighetsskatt/avgift t.o.m. virdedret bekostas av saljaren.

** Berdknade kostnader efter normalférbrukning. Variationer férekommer liksom att det bersknade vérdet fér enstaka poster kan bli hégre eller ligre.

F BERAKNING AV FORENINGENS INTAKTER AR 1

Intékter AR 1
Brsavgift Andelstal 1 395 200
Rrsavgift VA 60 000

Summa Intdkter 1 455 200




G EKONOMISK PROGNOS AR 1-6, AR 11 & AR 16 Antagande om rénta under kalkylperioden

3,50%
Antagande om &rlig 6kning av driftkostnad 2,0%
FORENINGENS UTGIFTER AR 1-6, AR 11 & AR 16 Antagande om &rlig 6kning av fastighetsavg./skatt 2,0%
Antagande om Srllg dkning av taxeringsvarde 2,0%
Ar1 Ar 2 Ar3 Ara Ars Are Ar11 Ar 16
thr tkr tkr tkr tkr tkr tkr
Réntor 901 892 883 874 865 856 811 766
Amortering 257 257 257 257 257 257 257 257
Fondavsattning 59 61 62 63 64 66 72 80
Drift 238 242 247 252 257 262 290 320
Fastighetsavg 0 0 0 0 0 0 0 175
Summa utgifter 1455 1452 1449 1446 1444 1441 1430 1597
FORENINGENS INTAKTER AR 1-6, AR 11 & AR 16
Jsusavgift Andelstal 1395 1391 1387 1383 1379 1375 1357 1517
Arsavgift VA 60 61 62 64 65 66 73 81
Summa intdkter 1 455 1452 1 449 1 446 1444 1441 1430 1 597
Avskrivning byggnader 626 626 626 626 626 626 626 626
Bokfiringsm. underskott® -309 -308 -307 -305 -304 -303 -296 -289
*Anskaffningsvérdet av foreningens hus kommer att skrivas av pd 120 8r enligt en rak avskrivningsplan med lika stort nominellt
belopp per 8r.Detta kommer att resultera i ett negativt bokfdringsmaéssigt resultat som inte p8verkar féreningens Srsavgifter .
Avskrivingsunderlag tkr: 75105 ( byggnadsvérde proportionerat via taxeringsvardet fr byggnader och mark)
|ﬂrsavg|'1‘t kr/m2 BOA i snitt 705 702 700 698 696 694' 685 766
H KANSLIGHETSANALYS
FLERARSKALKYL VID OLIKA HOGRE RANTE- OCH INFLATIONSANTAGANDEN
Réntescenarios Inflationsscenarios
(exkl el till laddstolpar och K & V-vatten) (exkl el till laddstolpar och K & V-vatten)
Arsavgift i genomsnitt (kr/m2 BOA) B«rsavgift i genomsnitt (kr/m2 BOA)
Ar 3,50% 4,50% 5,50% Ar 2% 3% 4%
1 705 835 965 1 705 705 705
2 702 831 960 2 702 704 705
3 700 828 955 3 700 703 705
4 698 824 951 4 698 702 706
5 696 821 946 5 696 701 707
6 694 818 941 6 694 701 708
11 685 802 919 11 685 700 717
16 766 859 969 16 766 791 820




I SPECIFIKATION OVER BERAKNING AV ARSAVGIFTER AR 1, INSATSER, mm

I féljande tabell Iamnas en specifikation 6ver samtliga ldgenheters areor, typ, andelstal, insatser mm

Lagenhets-
beteckning BOAmM2 U: Uteplats Arsavgift Andelstal*** VA
Morgonvégen Van (ca)* Rum Insats Andelstal** per &r per manad | kr/m inkl moms
1K 1+2 132 5 U 4 300 000 6,6667 93 013 7 751 333
1L 142 132 5 u 4 100 000 6,6667 93 013 7 751 333
1M 1+2 132 5 u 4 300 000 6,6667 93 013 7 751 333
1N 1+2 132 5 u 4 000 000 6,6667 93 013 7 751 333
1P 1+2 132 5 u 3 800 000 6,6667 93 013 7 751 333
1Q 142 132 5 u 4 000 000 6,6667 93 013 7 751 333
2A 1+2 132 5 u 4 000 000 6,6667 93 013 7 751 333
2B 1+2 132 5 u 3 800 000 6,6667 93 013 Z 751 333
2C 1+2 132 5 u 4 000 000 6,6667 93 013 7 751 333
2D 1+2 132 5 u 3 900 000 6,6667 93 013 7751 333
2E 1+2 132 5 u 3 700 000 6,6667 93 013 7 751 333
2F 1+2 132 5 u 3 900 000 6,6667 93 013 7 751 333
2G 1+2 132 5 u 3 900 000 6,6667 93 013 7 751 333
2H 1+2 132 5 u 3 700 000 6,6667 93 013 7 751 333
2) 1+2 132 5 u 3 900 000 6,6667 93 013 7 751 333
Summa 1980 59 300 000 100,000 1 395 200 116 267 5 000
*Varje lagenhet har ett loft pa ca 6,5 m2 golvarea utéver Boarean. 60 000

**Andelstalen &r proportionella mot Boarean i resp. ligenhet.
***Utbver ”.&rsavgiﬂ: Andelstal" och "ﬂrsavgift VA", tillkommer el till uppvarmning och hushallsel, bredband samt el till laddstolpe.
Kostnad for uppvarmning beddms till ca 1500Kr/manad. Beloppet varierar med familiens sammansattning

och levnadsvanor.

b SARSKILDA FORALLANDEN

Ldgenheternas areor 4r uppmitta digitalt pa ritningar enligt métreglerna i SS 21054:2009.



INTYG

avseende Bostadsrattsforeningen Edsgatans Park, orgnr. 769639-6246, Karlstad kommun.

Undertecknade, som for det andamal som avses i 3 kap. 2 § Bostadsréttslagen (1991:614)
granskat ekonomisk plan undertecknad 2022-09-01, far harmed avge féljande intyg.

Planen innehaller de upplysningar som ér av betydelse for bedomandet av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifter som lamnats i planen stimmer ¢verens med innehéllet i
tillgangliga handlingar och i ovrigt med forhéllanden som ar kanda for oss. Tillgangliga
handlingar framgar av bilaga till intyget.

I planen gjorda berdkningar ar vederhaftiga och den ekonomiska planen framstéar som héllbar.
Vidare anser vi att forutsattningarna enligt 1 kap. 5 § Bostadsrittslagen ar uppfyllda.

Kostnad for fastighetens forvarv avser berdknad kostnad.

Vi har e besokt fastigheten dé vi anser att ett platsbesok inte tillfor nagot av betydelse for var
granskning.

Vi erinrar om styrelsens skyldighet enligt bostadsréttslagens 3 kap 4 §, att om det sedan den
ekonomiska planen upprittats intraffar nagot som ar av visentlig betydelse for bedémning av
foreningens verksamhet far féreningen inte upplata lagenheter med bostadsritt férrén en ny
ekonomisk plan upprittats av styrelsen och registrerats av registreringsmyndigheten.

P4 grund av den foretagna granskningen kan vi som ett allmént omdéme uttala att planen
enligt var uppfattning vilar pa tillforlitliga grunder

Stockholm den 11 september 2022

g\

/)M

Daniel Albrektson

Av Boverket forklarade behoriga, avseende hela riket, att utfarda intyg angéende
Kostnadskalkyler och Ekonomiska planer.



Bilaga till granskningsintyg dat 2022-09-11 for Brf Edsgatans Park
Nedanstaende handlingar har varit tillgingliga vid granskningen:

Registreringsbevis daterat 2022-08-15
Foreningens Stadgar registrerade 2021-02-26
Bankoffert 2022-08-22

Fastighetsfakta 2022-08-19

Startbesked 2021-09-22
Aktieoverlatelseavtal 2021-08-20
Proforma balansrikning
Totalentreprenadkontrakt 2021-10-15
Administrativa Foreskrifter 2021-03-01
Forsakringsbekriftelse 2022-01-28
Prisuppgift Laddstolpar 2022-09-01
Berédkning Taxvarde 2022-09-01
Utlatande fran maklare 2022-09-02
Situationsplan, planer, fasader, sektioner



